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      Skripsi dengan judul Analisi Hukum Islam dan KHES Pasal 310 terhadap 
praktik sewa-menyewa kamar kost putri cantik di Kota Malang ini merupakan 
hasil penelitian yang menjawab 2 (dua) rumusan masalah: Bagaimana praktik 
sewa-menyewa kamar kost putri cantik di kota Malang Dan  Bagaimana analisi 
Hukum Islam dan KHES Pasal 310 terhadap praktik sewa-menyewa kamar kost 
putri cantik di Kota Malang.  
      Penelitian ini termasuk dalam kategori penelitian lapangan (field research). 
Adapun metode penelitian yang digunakan dalam memperoleh data pada 
penelitian ini yaitu melalui wawancara dengan pihak-pihak terkait yakni  pihak 
pemilik kost pihak penyewa kamar kost, serta dibuktikan dengan dokumentasi. 
Sedangkan pendekatatan penelitian yang digunakan dalam penelitian ini deskripsi 
kualitatif dengan analisi induktif yaitu,  menggambarkan sesuatu hal dengan 
mengumpulkan data yang terkait denga praktik sewa-menyewa kamar kost di kota 
malang kemudian dianalisa dengan Hukum Islam dan KHES Pasal 310 agar dapat 
ditarik sebuah kesimpulan.  
      Hasil penelitian menyimpulkan bahwa praktik sewa-menyewa kamar kost 
putri cantik ini belum sesuai dengan perjanjian yang disepakati, dikarnakan 
penyewa telah mimindah alih sewa kepada pihak ketiga tanpa seizin pemilik kost 
dengan harga lebih mahal dari harga sewanya. Sedangkan praktik sewa-menyewa 
kamar kost putri cantik di kota malang tidak sesuai dengan hukum islam. Karena 
dalam rukun ija>rah yakni, sighat tidak sesuai perjanjian yang disepakati diawal 
perjanjian yaitu, perjanjian pemindah alih sewa kepada pihak ketiga tampah izin 
pemilik kost. Dan juga diperkuat dalam kompilasi hukum islam pasal 310 juga 
tidak diperbolehkan. Dalam hal ini mustajir memindah sewa kamar kost kepada 
pihak ketiga. 
      Dari hasil kesimpulan yang sudah dipaparkan di atas maka penulis memiliki 
saran untuk pemilik kost supaya lebih hati-hati dalam menyewakan  kamar 
kostnya agar tidak tejadi  hal-hal yang tidak diinginkan seperti masalah pemindah 
alih sewa kepada pihak ketiga tanpa sepengetahuannya. Kemudian pemilik kost 
harus lebih tegas lagi kepada penyewa supaya lebih bisa patuh dan taat pada 
peraturan yang telah dibuat. Dan pemilik harus lebih sering mengontrol kos-kosan 
agar tidak ada lagi penyewa yang menyewakan kembali kamar kostnya. Dan juga 
untuk pihak penyewa petama maupun pihak ketiga selaku konsumen untuk 
menanyakan rician dari perjanjian atau peraturan lebih lanjut kepada pemilik kost, 
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BAB I  
PENDAHULUAN 
 
A. Latar Belakang Masalah 
      Allah SWT telah menciptakan manusia sebagai mahluk social yaitu 
manusia yang di dalam hidupnya tidak biasa melepaskan diri dari 
pengaruh manusia lain. Manusia dalam kehidupan sehari-hari sebagai 
makhluk sosial tentu selalu melakukan hubungan dengan manusia lainnya 
dengan tujuan untuk memenuhi kebutuhan hidupnya, manusia ketika 
melakukan aktivitas sehari-hari pun manusia tidak bisa dihindarkan dari 
bertemu banyak orang yang menimbulkan adanya perjanjian-perjanjian, 
baik secara tertulis maupun lisan.  
      Sudah menjadi kodrat manusia sebagai makhluk sosial selalu 
membutuhkan dan memerlukan bantuan orang lain untuk memenuhi 
kebutuhan hidupnya, artinya kehidupan manusia merupakan suatu 
kesatuan hidup yang bersama-sama dan membutuhkan timbal balik. 
Dalam rangka membantu dan untuk mencukupi kebutuhan hidupnya 
secara ekonomis, maka muncullah muamalah seperti: jual beli, pinjam-
meminjam, sewa-menyewa (al-Ija>rah) dan lain-lain. Baik untuk 
kepentingan sendiri maupun untuk kemaslahatan umum. 
      Selain diciptakan sebagai makhluk sosial, manusia pun harus saling 
tolong menolong dalam kehidupan, manusia diciptakan sebagai mahluk 
 



































sosial saling tolong menolong untuk saling melengakapi kekuarangan satu 
salam lain sebagaimana disebutkan dalam al-Qur’an Surat al- Maidah 
ayat 2 yang berbunyi: 
 
ْبِْيِْ ْلَّْ بِْْثَْي ْبِْواْال َْل ْدْ بَْتَـْتَـَْْلْوَْْمْ اَلْ ْوَْمْ ىْاَْم ْ تْ يَـْاْالْ وْ اْتْـ وَْ
َوْااْاَْو ْ لْ كْ َتْ َلْوَْْْۖ  ْمْ كْ اْلِْوَْمْ ْاَْل  ِْاْْمْ َلْ م 
ْْهْ ن ِْاْْْۖ 
اْرًْيـْ بِْْكَْبًْوْ حْ ْانَْكَْ  
      Artinya:“....dan tolong-menolonglah kamu dalam (mengerjakan) 
kebajikan dan takwa, dan jangan tolong-menolong dalam 
berbuat dosa dan permusuhan. Bertakwalah kepada Allah, 




      Akad ija>rah ini termasuk salah satu dari bentuk kegiatan muamalah 
dalam memenuhi keperluan hidup manusia, seperti sewa-menyewa, 
kontrak atau menjual jasa perhotelan dan lain-lain.
2
 Istilah ini 
didefinisikan sebagai “akad pemindahan hak guna atas barang atau jasa, 
melalui pembayaran upah sewa, tanpa diikuti dengan pemindahan 
kepemilikan atas barang itu sendiri.
3
  
      Dalam akad ija>rah ini memiliki dasar hukum sewa menyewa yang ada 
dalam surah Al-Baqarah ayat 233 Allah SWT berfirman:  
                                                             
1 Kementrian Agama RI, Al-Qur’an dan Terjemahnya, (Jakarta: Widya Cahaya, 2001) 
2
 Sayyid Sabiq, Fiqih Sunnah, Jilid 13, terjemah Muhammad Thalib, (Bandung: Al Ma’arif, 1990) 15 
3 Saparuddin Siregar, Akuntasi Perbankan Syariah Sesuai Papsi 2013, (Medan: FEBI UIN-SU Press, 
2015), 227 
 



































ت مْ  ِْاَذاَْسل م  تَـر ِضع و  اَْاو َلدَك م َْفََلْج َناَحَْعَلي ك م  َْتس  ْاََرد ُّتم ْاَن  َْْوِان 
ت م ِْبل َمع ر و فِ  ا تـَيـ  َْْم اْ  َواتـ ق واْاّلل  
رْ  ِبَاْتـَع َمل و َنَْبِصيـ  َْ  َواع َلم و  اْاَن ْاّلل  
      Artinya: ... Dan jika kamu ingin menyusukan anakmu kepada orang 
lain, maka tidak ada dosa bagimu memberikan pembayaran 
dengan cara yang patut. Bertakwalah kepada Allah dan 
ketahuilah bahwa Allah Maha Melihat apa yang kamu 
kerjakan. (QS Al-Baqarah: 233).
4
 
      Dengan demikian surah Al-Baqarah ayat 233 merupakan dasar 
dijadikan landasan hukum dalam persoalan sewa-menyewa. Dalam 
periwayatan tentang al-ija>rah, sering kali terkait dengan beberapa aspek 
hukum muamalah lainnya. Muamalah ialah segala aturan agama yang 
mengatur hubungan sesama manusia, dan antara manusia, dan alam 
sekitarnya, tampa memandang agama atau asal usul kehidupan.
5
  
      Praktik sewa menyewa sendiri juga banyak dilakukan oleh setiap 
individu maupun kelompok untuk membangun bisnis usaha yang 
mempraktekkan sewa menyewa di dalamnya. Antara lain, seperti sewa 
menyewa lahan, sewa menyewa alat kebutuhan, begitu pula dengan sewa 
menyewa tempat tinggal. Hal tersebut menimbulkan akad ija>rah, dimana 
pihak penyewa diwajibkan memberi upah dan mengikuti peraturan yang 
ditetapkan oleh penyedia persewaan. Dengan demikian, pihak penyewa 
dapat menggunakan barang maupun jasa yang telah disewa.  
                                                             
4 Kementrian Agama RI, Al-Qur’an dan Terjemahnya, (Jakarta: Widya Cahaya, 2001) 
5 Yazid Muhammad, Ekonomi Islam (Surabaya: Imtiyas, 2017), 2 
 



































      Seperti halnya, praktik sewa menyewa tempat tinggal. Tempat tinggal 
merupakan kebutuhan primer, dimana setiap manusia membutuhkan 
tempat tinggal untuk memenuhi kebutuhan hidup dan sebagai tempat 
berteduh demi kenyamanan.
6
 Oleh karena itu tempat tinggal merupakan 
kebutuhan penting untuk memenuhi kebutuhan hidup, hal tersebut 
menjadi peluang bisnis bagi pihak individu maupun kelompok yang 
memulai usaha sewa-menyewa tempat tinggal.  
      Sebagaimana yang biasa sudah terjadi di kota Malang, bisnis Sewa 
menyewa kamar kost merupakan ladang bisnis yang menjanjikan, hal 
tersebut disebabkan oleh banyaknya universitas negeri maupun swasta 
terkemuka, serta bermunculan perusahaan-perusahaan besar di Kota 
Malang, sehingga menjadi daya Tarik tersendiri bagi warga penduduk 
kota lain untuk tinggal di Kota Malang. Hal tersebut menjadi peluang 
bisnis bagi individu maupun kelompok, untuk mendirikan jasa tempat 
tinggal/kost, guna menyikapi banyaknya warga pendatang yang 
membutuhkan tempat tinggal di Kota Malang. 
      Banyaknya para pendatang menetap maupun sementara sangat 
mempengaruhi pelaksanaan kegiatan sewa-menyewa ini, jumlah para 
pendatang yang banyak serta beraneka ragam ini akan menjadikan atau 
menimbulkan akibat dari praktek sewa-menyewa di kota malang ini. Dan 
salah satu contoh aktifitas sewa menyewa yang umum dijumpai di 
kalangan masyarakat kota malang sendiri yaitu jasa sewa kamar kost. 
                                                             
6 Muhammad, Ardi. Desain Rumah Tinggal (Makassar: Universitas Negeri Makassar, 2017), 4 
 



































Secara definisi, sewa kost merupakan jasa yang memberikan layanan 
berupa kamar atau ruangan sebagai sarana tempat tinggal bagi pihak 
lain.
7
 Umumnya, setiap kamar yang ditawarkan memiliki fasilitas 
penunjang berupa perabot rumah yang lengkap dan penempatan lokasi 
yang strategis. Hal tersebut bertujuan, untuk memenuhi kebutuhan 
konsumen pengguna kamar kost. Dalam sewa menyewa kamar kost, 
pembayaran dan harga kamar kost telah ditentukan oleh pihak penyedia 
jasa atau pemilik kost, contohnya seperti pembayaran periode 1 bulan, 3 
bulan, hingga 1 tahun dengan variasi harga kamar berbeda-beda. 
      Aktifitas sewa menyewa kamar kost tersebut, pada dasarnya memiliki 
akad atau perjanjian yang telah disepakati atas dasar kesepakatan kedua 
belah pihak antara pemilik kost dan pengguna jasa kost, dimana pihak 
pengguna jasa kost/konsumen diwajibkan membayar uang sewa dan 
mengikuti peraturan peraturan yang telah dibuat oleh pemilik kost. 
      Pada praktek sewa menyewa ini nyatanya tidak semudah yang 
dipikirkan, akan tetapi dalam praktek sewa menyewa, hendaknya sangat 
diperlukan dan dipahami isi dari perjanjian tersebut sehingga 
mendapatkan persetujuan oleh kedua belah pihak. Jika suatu perjanjian ini 
dilanggar, perlu diselesaikan dengan pertimbangan dari berbagai aspek. 
Pelanggaran-pelanggaran yang terjadi pada praktik sewa menyewa kamar 
                                                             
7Dadi Rosadi, (Aplikasi Sistem Informasi Pencarian Tempat Kos di kota Bandung Berbasis 
Android), (http://jurnal.stmik-mi.ac.id/index.php/jcb/article/view/145/169), “ diakses pada”, 28 
januari 2021.  
 
 



































kost, pada umumnya terjadi karna peraturan yang telah dibuat oleh 
pemilik dilanggar oleh pengguna jasa kost atau konsumen. Diantaranya 
seperti; telat pembayaran kost, mengundang tamu melebihi kapasitas 
kost, memindah alihkan sewa kamar kost kepada pihak lain, dan beberapa 
pelanggaran lainnya. Pada penelitian ini, penulis akan memfokuskan pada 
permasalahan mengenai pengalihan kamar kepada pihak ketiga, dalam 
artian, pihak kedua atau konsumen yang mempersewakan kembali kamar 
yang telah disewa kepada pihak lain dengan harga yang lebih tinggi tanpa 
sepengetahuan pemilik kost. hal tersebut memberikan kerugian kepada 
pemilik kost.  
      Permasalahan mengenai pemindahan hak sewa tersebut, sesuai dengan 
permasalahan yang dialami oleh salah satu pengusaha jasa kost yang 
memiliki nama "Kost Putri Cantik". Kost putri cantik merupakan jasa 
persewaan kamar kost, yang di khususkan untuk putri, dan berlokasi di 
Kota Malang. pemilik kost merasa dirugikan, dikarenakan konsumen dari 
kost putri cantik telah memperjualbelikan kamar yang dibeli kepada pihak 
lain tanpa persetujuan pemilik kost. Hal tersebut, tidak sesuai dengan 
akad perjanjian diawal, dimana pembeli/konsumen dari kost putri cantik, 
tidak diperbolehkan menjual kamar kepada orang lain. Terkait dengan 
permasalahan yang telah disampaikan, penulis akan mempelajari lebih 
lanjut mengenai pemindahan hak sewa seperti yang dialami oleh pemilik 
dari kost putri cantik.
8
 
                                                             
8 Ahmad. Wawancara, Sidoarjo, 13 November 2020  
 



































      Berdasarkan hasil penelitian diketahui masih terjadi pengalihan hak 
sewa kamar kost yang dilakukan pihak penyewa kepada pihak ketiga, 
yang mana telah di atur dalam KHES pasal 310 yang berbunyi “mustajir 
dilarang menyewakan dan meminjamkan majur kepada pihak lain kecuali   
atas izin dari pihak yang menyewakan”. Hal tersebut tidak diperbolehkan 
tanpa sepengetahaun pemiliknya, dengan begitu pihak yang menyewakan 
dapat melakukan pembatalan perjanjian sewa-menyewa dan menuntut 
ganti rugi. Akibat pembatalan perjanjian sewa-menyewa tersebut maka 
perjanjian sewa-menyewa yang dilakukan oleh pihak penyewa dengan 
pihak ketiga juga batal demi hukum. 
      Sesuai dengan uraian di atas, penulis mencoba untuk mendalami 
permasalahan yang ada dalam praktek sewa menyewa kamar kost di kost 
putri cantik Malang, terkait bagaimana status hukumnya dengan 
menganalisis menggunakan hukum Islam dan KHES pasal 310 . Oleh 
karena itu penulis akan menuangkan dalam skripsi ini dengan judul 
“Analisis Hukum Islam dan KHES Pasal 310 Terhadap Praktik Sewa 
Menyewa Kamar Kost Putri Cantik di Kota Malang”. 
B. Indentifiksi Masalah Dan Batasan Masalah 
      Berdasarkan latar belakang masalah diatas, maka terdapat beberapa 
permasalahan yang dapat di identitifikasikan sebagai berikut: 
1. Akad yang dilakukan pada saat transaksi sewa menyewa 
2. Pengetahuan hak dan kewajiban bagi penyewa maupun pemilik  
3. Kerugian yang dialami oleh pemilik kost 
 



































4. Pandangan hukum islam terhadap sewa-menyewa kamar kost putri 
cantik di kota malang. 
5. Praktik sewa-meyewa kamar kost putri cantik 
6. Analisis Hukum Islam dan KHES terhadap praktik sewa kamar kost 
      Dari beberapa masalah yang diidentifikasi di atas tersebut agar 
pembahasan dalam penelitian ini tidak meluas dan hasil penelitian ini 
dapat lebih terarah, maka penulis menetapakan batasan-batasan masalah 
secara jelas, sehingga bisa ditentukan mana masuk dalam masalah dan 
mana yang tidak masuk dalam masalah yang akan dibahas, yaitu sebagai 
berikut: 
1. Pelanggaran pengalihan hak sewa kamar kost, yang terjadi pada Kost 
Putri Cantik 
2. Analisis hukum islam dan KHES pasal 310 terhadap praktik sewa 
menyewa kamar kost putri cantik di kota malang 
C. Rumusan Masalah  
      Berdasarkan latar belakang serta identifikasi dan batasan masalah di 
atas, penulis mengemukakan rumusan masalah sebagai berikut:  
1. Bagaimana Praktik sewa menyewa kamar kos di kost putri cantik di 
kota malang? 
2. Bagaimana analisis hukum Islam dan KHES pasal 310 terhadap 
praktik sewa menyewa kamar kost putrid cantik dikota Malang? 
 



































D. Kajian Pustaka 
      Kajian pustaka adalah deskripsi ringkas tentang kajian atau penelitian 
yang sudah pernah dilakukan diseputar masalah yang pernah diteliti 
sehingga terlihat jelas bahwa kajian yang akan dilakukan ini bukan 
merupakan pengulangan atau duplikasi dari kajian yang telah ada.
9
 Maka 
peneliti mencoba mencari karya ilmiah yang berkaitan dengan tema yang 
akan diteliti, yaitu: 
1. Skripsi karya Riski Safitri pada tahun 2018 yang berjudul “tinjauan 
hukum Islam tentang menyewakan kembali rumah sewaan di 
Kelurahan Tanjungkarang”
10
persamaan dengan skrikpsi penulis sama-
sama membahas menyewakan kembali kamar kost. Perbedaannya 
adalah di akadnya di skripsi ini dijelaskan bahwa pihak yang berakad 
saling rela dalam artian sudah ada kesepakatan bersama, namun 
dalam kasus yang penulis angkat sekarag ini si pihak penyewa kost 
ini menyewakan kembali kostnya tanpa seizin dari si pemilik kost 
dalam arti tidak ada unsur kerelaan diantara keduanya. Kemudian 
bedanya juga di analisisnya jadi skripsi di atas hanya memakai hukum 
Islam namun saya memakai khes pasal 310 untuk analisisnya.  
2. Skripsi yang ditulis Moch Badrus Sholeh yang berjudul “Analisis 
Hukum Islam Terhadap Ahli Fungsi Rumah Kontrakan untuk Bisnis 
                                                             
9
 Fakultas Syariah dan Hukum, Surat Keputusan Dekan Fakultas Syariah dan Hukum UIN Sunan 
Ampel Nomor: B-168/Un.07/02/D/HK.00.5/SK/III/2017 tentang Petunjuk Teknisi Penulisan Skripsi 
Dekan Fakultas Syariah dan Hukum Uin Sunan Ampel, 2017.  8 
10 Riski Safitri, Skripsi: “Tinjauan Hukum Islam Tentang Menyewakan Kembali Rumah Sewaan di 
Kelurahan Tanjungkarang” (Lampung: UIN Raden Intan 2018). 
 





































. Persamaan dengan skripsi ini sama-
sama mengunkana analisis hukum islam dan rumah kontrakan yang 
dimanfaatkan kembali. Pebedaannya adalah skripsi ini mengkaji 
rumah kontrakan yang dijadikan indent kost (kost harian) untuk 
memperoleh keuntungan. Sedangkan peneliti mengkaji kamar kost 
yang dipindah alihkan kepihak ketiga dan juga analisinya 
menggunakan KHES pasal 310. 
3. Skripsi yang ditulis Sri Utami Ismi Hadi pada tahun 2018 yang 
berjudul “Analisis Hukum Islam Terhadap Praktik Sewa Menyewa 
Stand Pasar di Desa Pangean Maduran Lamongan”
12
. Persamaan 
dengan skripsi ini dari segi akad yang di gunakan yaitu sewa 
menyewa atau ija>rah dan juga menggunakan analisis hukum islam. 
Perbedaannya adalah terletak pada objek akad sewa dan 
permasalahan yang dibahas, skripsi ini mengkaji sewa menyewa stand 
pasar menggunakan sistim pembayaran sebelum adanya bangunan 
stand pasar, sedangkan penulis objeknya praktik sewa menyewa 
kamar kost yang dipindah alihkan kepihak ketiga dan juga analisinya 
menggunkan KHE 310. 
4. Skripsi yang ditulis Luluk Mafluchatu Ummah pada tahun 2012 yang 
berjudul “Studi Analisis Penjualan Tambak yang masih dalam Masa 
Sewa Kepada Pihak lain di Desa Prasung Tambak Kecamatan 
                                                             
11 Moch Badrus Sholeh, Skripsi: “Analisis Hukum Islam Terhadap Ahli Fungsi Rumah Kontrakan 
untuk Bisnis di jemurwonosari Surabaya” (Surabaya: UIN Sunan Ampel 2019). 
12 Sri Utami Ismi Hadi, Skripsi: “Analisis Hukum Islam Terhadap Praktik Sewa Menyewa Stand 
Pasar di Desa Pangean Maduran Lamongan” (Surabaya: UIN Sunan Ampel 2019). 
 



































Buduran Sidoarjo dalam Prespektif Hukum Positif dan Hukum Islam” 
membahas mengenai tambak yang masih dalam masa sewa diperjual 
belikan oleh pemiliknya dalam tinjauan hukum positif dan hukum 
Islam persamaan dengan skripsi ini sama-sama dipidah alihkan 
sewanya dan menggunakan akad ija>rah sedangkan perbedaanya di 
objek penelitian, skripsi ini menggunakan objek sewa menyewa 
tambak sendangkan penulis menggunakaan objek sewa menyewa 
kamar kost dan juga disegi analisisnya skripsi ini menggunakan 
hukum positif sedangkan  penulis menggunakan KHES.  
5. Skripsi yang ditulis oleh Wiwik Setia Wati berjudul “Tinjauan 
Hukum Islam Tentang Sewa Menyewa Lahan Yang Digantikan 
Ahli Warisnya”13. Penelitian tersebut membahas tentang 
perjanjian sewa menyewa lahan pertanian dimana tanaman yang 
ditanam ini memperoleh panen (berhasil) maka nanti pihak 
penyewa akan membayar biaya sewa dengan sejumlah uang 
tertentu. Namun setelah akad itu berlangsung, pemilik lahan 
meninggal dunia dan penyewa tetap melanjutkan sewa nya yang 
digantikan oleh ahli warisnya. Tetapi kenyataannya setelah 
pemilik lahan meninnggal penyewa mulai melakukan kecurangan-
kecurangan. Persamaan penelitian tersebut dengan penelitian 
penulis adalah sama-sama membahas tentang akad sewa 
menyewa. Sedangkan perbedaannya objek penelitiaanya skripsi ini 
                                                             
13 Wiwik Setia Wati, Skripsi: “Tinjauan Hukum Islam Tentang Sewa Menyewa Lahan Yang 
Digantikan Ahli Warisnya” (Lampung: UIN Raden Intan 2018). 
 



































menggunakan objek sewa menyewa laham sendangkan penulis 
menggunakaan objek sewa menyewa kamar kost dan juga disegi 
analisisnya penulis menggunakan Hukum Islam dan KHES.  
      Secara garis besar dari beberapa penelitian terdahulu di atas, 
penelitian yang akan dilakukan oleh penulis memiliki persamaan dari segi 
akad yang digunakan yaitu akad sewa menyewa atau ija>rah. Sedangkan 
perbedaannya adalah dalam penelitian ini penulis akan mengkaji tentang 
praktik akad sewa menyewa kamar kost putri cantik dikota malang. Oleh 
karena itu, peneliti yakin untuk tetap melaksanakan penelitian tanpa ada 
asumsi plagiasi. 
E. Tujuan Penelitian 
      Berkaitan dengan permasalahan diatas, maka peneliti memiliki tujuan 
sebagai berikut: 
1. Untuk mengetahui dan mendeskripsikan praktik sewa menyewa 
kamar kos di kost putri cantik di kota malang. 
2. Untuk mengetahui pandangan hukum islam dan KHES pasal 310 








































F. Kegunaan Penelitian 
      Penelitian ini diharapkan mempunyai manfaat dan kegunaan antara 
lain: 
1. Secara teori karya tulis ini diharapkan dapat berguna dalam 
pengembangan ilmu maupun informasi terkait dengan sewa menyewa 
untuk penelitian selanjutnya dan memberikan kontribusi kepada 
pihak-pihak yang membutuhkan kepastian hukum yang belum diatur. 
2. Secara praktis diharapkan dapat memberi pemahaman terkait dengan 
praktik sewa menyewa yang sesuai dengan hukum Islam maupun 
Undang-Undang dan juga dapat dijadikan bahan pertimbangan bagi 
masyarakat yang melakukan praktik sewa menyewa rumah agar 
memperhatikan perjanjian sehingga tidak dirugikan. 
3. Dapat memberikan manfaat dan kegunaan keilmuan di bidang 
muamalah khususnya dalam hal sewa menyewa yang disyariatkan 
oleh hukum Islam.  
4. Penelitian ini, dapat menjadi evaluasi bilamana terdapat 
permasalahan mengenai pengalihan hak sewa, serta menyampaikan 
ajaran hukum yang berlaku dalam ajaran Islam mengenai pelanggaran 
pengalihan hak sewa. 
G. Definisi Operasional  
      Untuk menghindari kesalah pemahaman terhadap penelitian ini, 
penulis akan menguraikan beberapa pengertian yang berkaitan dengan 
judul ini, antara lain: 
 



































1. Hukum islam  
Hukum islam dalam penelitian ini adalah peraturan- peraturan dan 
ketentuan mengenai sewa menyewa dalam islam yang dalam fiqih 
lebih dikenal dengan sebutan ija>rah dan sewa menyewa kamar kost 
menurut pandangan ahli fiqih pada kitab Al-Qur’an dan hadis.  
2. KHES 310 
berbunyi “mustajir dilarang menyewakan dan meminjamkan majur 
kepada pihak lain kecuali   atas izin dari pihak yang menyewakan” 
3. Praktik sewa menyewa kamar kost putri cantik 
Transaksi sewa menyewa adalah sebuah bangunan yang biasa disebut 
kos-kosan. Dimana penyewa kost pertama ini menyewakan kembali 
kamar kos kepada pihak kedua tampa sepengetahuan pemilik kost. 
Hal tersebut tidak diperbolehkan tanpa sepengetahaun pemilik kost, 
dengan begitu pihak pemilik kost merasa dirugikan. 
4. Kota malang 
Tempat objek terjadinya praktik sewa-sewa menyewa kamar kost 
putri cantik, yang berlokasi di Jalan Watugilang gang 02 no 29 
Kecamatan Lowokwaru, Kota Malang 
H. Metode Penelitian 
1. Data yang dikumpulkan 
      Data yang dukumpulkan yaitu sebagian dari rumusan masalah 
yang terdiri dari: 
 



































a. Data jumlah mahasiswa yang menyewa kamar kost putri cantik di 
kota malang  
b. Data tentang profil kost putri cantik  
c. Data tentang jumlah kamar  yang tersedia di kost putri cantik kota 
malang.  
2. Sumber data 
      Sumber data yang diperoleh dalam penulisan ini dikumpulkan dari 
sumber tersebut dapat orang, dokumen, pustaka, barang, keadaan 
atau lainnya. Untuk mempermudah identifikasi data, maka penulis 
mengklasifikasikan menjadi dua sumber data, yaitu: 
a. Sumber primer 
      Merupakan sumber data yang diperoleh oleh seorang peneliti 
dari sumber asli. Dan peneliti dapat mendapatkan sumber primer 
dengan wawancara dan dokumentasi. Dalam penelitian ini peneliti 
langsung mewawancarai pihak pemilik kost dan penyewa kost. 
b. Sumber sekunder 
      Sumber sekunder adalah data dalam bentuk jadi, seperti data 
dalam dokumen atau sumber data yang diperoleh sendiri oleh 
peneliti. Sumber data sekunder dalam penelitian ini antara lain: 
1) Dokumen berupa kwitansi atau perjanjian sewa menyewa. 







































3. Teknik pengumpulan data 
      Adapun teknik pengumpulan data yang digunakan penelitian ini 
dilandaskan pada aturan yang baku, yang telah menjadi  bahan 
didalam penelitian kualitatif yang mana pengumpulan datanya 
dengan cara pengamatan atau observasi dan interview atau 
wawancara.
14
 Adapun dalam penelitian ini peneliti untuk memperoleh 
data yang kongkrit, peneliti menggunakan teknik pengumpulan data 
sebagai berikut: 
a. Wawancara  
      Wawancara merupakan suatu pertemuan dari dua orang untuk 
pertukaran informasi dan ide melalui metode tanyajawab sehingga 
dapat dikonstruksikan makna dalam suatu topik pembahasan dari 
dua orang tersebut.
15
 Teknik ini digunakan peneliti untuk 
menggali informasi atau data dari pemilik kost dan penyewa 
kamar kost agar informasi yang didapatkan lebih akurat dan sesuai 
dengan masalah yang ditujuh. 
b. Dokumentasi 
      Dalam metode ini benda-benda tertulis, seperti buku-buku, 
majalah, dokumen, peraturan-peraturan dan sebagainya dalam 
teknik dokumentasi diselidiki peneliti.
16
 Metode ini dapat 
digunakan dengan cara sederhana, peneliti hanya perlu mencatat 
                                                             
14 Masruhan, Metedologi Penelitian Hukum (Surabaya: Hilal Pustaka, 2003), 93 
15
 Sugiyono, Metodologi Penelitian Kuantitatif, Kualitatif dan R&D ,( Bandung: Alfabeta, 2012 ), 
317 
16 Arikunto Suharsini, Prosedur penelitian (Jakarta: Rincka Cipta, 2006), 158  
 



































informasi atau data yang telah peneliti tetapkan. Dari hasil 
pengumpulan data dari dokumentasi peneliti memperoleh dari 
pemilik kost. 
4. Teknik pengolahan data 
      Pengolahan data disini merupakan menimbang menyaring, 
mengatur, mengklarifikasikan. Dalam mengolah data-data yang 
dikumpulkan peneliti melakukan tahapan-tahapan berikut ini: 
a. Editing, merupakan upaya untuk memeriksa jawaban dari 
narasumber karena terdapat kemungkinan terjadi kecacatan. 
Teknik ini dilakukan memeriksa kembali data-data tentang praktik 
sewa menyewa kamar kost putri cantik di kota malang, baik 
dengan menambah atau mengurangi guna mendapatkan data yang 
akurat.  
b. Organizing, merupakan menyusun kembali data yang telah didapat 
dalam penelitian yang diperlukan dalam kerangka paparan yang 
sudah direncanakan dengan rumusan masalah secara sistematis, 
data-data yang telah terkumpul akan dikelompokkan dan 
diorganisir dengan baik sehingga dapat dianalisis lebih lanjut guna 
perumusan deskriptif. 
c. Analizing, tinjauan dan perumusan dari data-data yang telah 
diperoleh menurut hukum islam tentang sewa-menyewa atau 
ija>rah terkait judul Analisis Hukum Islam Terhadap praktik Sewa-
 



































menyewa Kamar Kos Putri cantik di Kota Malang, yang akhirnya 
merupakan sebuah jawaban dari rumusan masalah. 
5. Teknik analisis data 
      Metode yang digunakan dalam penelitian ini adalah metode 
kualitatif yang menggunakan teknik analisis pola pikir induktif, yaitu 
dengan menyajikan kejadian atau fakta maupun keadaan yang terjadi 
saat penelitian berlangsung dengan menyuguhkan apa yang 
sebenarnya terjadi. Penulis menganalisa data kualitatif dengan cara 
menguraikan atau menjelaskan data-data yang telah didapat didalam 
penelitian dalam hal ini teori ijārah dan sewa menyewa mengenai 
sewa praktik sewa-menyewa kamar kost putri cantik di kota malang. 
I. Sistematika Pembahasan 
      Untuk mempermudah dalam pembahasan dan pemahaman terhadap 
permasalahan yang diangkat, penyusun membagi menjadi lima bab yang 
terdiri dari sub bab yang saling berhubungan dan disusun secara 
sistematis sesuai tata urutan dari pembahasan masalah yang penulis 
angkat.adapun sistematikanya adalah sebagai berikut: 
      Bab pertama adalah pendahuluan yang memuat tentang latar belakang 
masalah, indentifikasi masalah dan batasan masalah, rumusan masalah, 
kajian pustaka, tujuan penelitian, kegunaan penelitian yang berisi, definisi 
operasional, metode penelitian, dan sistematika pembahasan. 
      Bab kedua, membahas tentang teori yang berkaitan dengan studi ini, 
yaitu mengenai konsep hukum Islam tentang Ija>rah, pengertian Ija>rah, 
 



































dasar hukum Ija>rah, rukun dan syarat Ija>rah, macam- macam Ija>rah, Dan 
ketentuan teori ija>rah yang idalam KHES.  
      Bab ketiga, merupakan bab yang membahas tentang penelitian praktik 
sewa menyewa kamar kost di kost putri cantik dikota Malang. Dalam Bab 
ini, penulis akan memuat tentang gambaran profil kost, dan pengoalahan 
data menggunakan metode wawancara kepada pemilik kost. 
      Bab keempat, yaitu berisikan tentang analisis hukum Islam dan KHES 
Pasal 310 terhadap praktik sewa menyewa kamar kost putri cantik dikota 
Malang, oleh karena itu Bab empat ini merupakan hasil jawaban 
berdasarkan wawancara pada masalah yang di teliti. 
      Bab kelima, merupakan penutup dari hasil penelitian yang berisi 
kesimpulan dan saran. Kesimpulan merupakan jawaban dari rumusan 
masalah dalam hasil penelitian secara keseluruan. Sedangkan saran yaitu 
membuat nasehat atau rekomendasi hukum diberikan kepada penulis 
terkait permasalahan yang di bahas. 
 




































 TINJAUAN UMUM HUKUM ISLAM 
 
 
A. Teori Ija>rah  
1. Pengertian Ija>rah 
      Ija>rah adalah perjanjian sewa menyewa suatu barang dalam waktu 
tertentu melalui pembayaran sewa. Atau ija>rah adalah transaksi sewa 
menyewa atas suatu barang atau upah-mengupah atas suatu jasa 
dalam waktu tertentu melalui pembayaran sewa atau imbalan jasa. 
Dalam fiqih muamalah, sewa-menyewa disebut dengan kata ija>rah. 
Ija>rah berasal dari kata “al-ajruh” yang secara bahasa berarti “al-
iwaddhu” yaitu ganti. Sedangkan menurut istilah syara’, ija>rah ialah 
suatu jenis akad untuk mengambil manfaat dengan jalan pengganti.
17
 
      Lafal ija>rah dalam bahasa arab berati upah, sewa, jasa atau 
imbalan. Dalam artian yang luas, ija>rah bermakna suatu akad yang 
berisi penukaran manfaat dengan jalan memberikan imbalan dalam 
jumlah tertentu. Ija>rah merupakan salah satu bentuk kegiatan 
muamalah dalam memenuhi keperluan hidup manusia, seperti sewa-
menyewa, kontrakan atau menjual jasa perhotelan dan lain-lain.
18
 
                                                             
17 Sayid Sabiq, Fiqih Sunah, Jilid 13, terjemah Muhammad Thalib, (Bandung: Al Ma’arif, 1990), 15  
18 Nurul Haroen, Fiqih Muamalah, (Jakarta: Gaya Media Pratama, 2017), 228 
 



































      Sedangkan beberapa definisi ija>rah dalam pandangan ulamah 
fiqih, sebagai berikut : 
a. Berdasarkan pendapat hanafiyah  
َْلَْعَْْدْ قْ عَْ
ضْ وْ عَِْبْْعِْافِْنْ ىْال  
Artinya: akad atas sesuatu kemanfaatan dengan pengganti.
19ْ 
b. Berdasarkan pendapat syafi’iyah 
ْمْ وْ ل ْعْ مَْْضْ وْ عَِْبْْةِْحَْاإلبَْوَْْلِْذْ َبْل ِْلْْةْ لَْابِْقَْْةْ احََْبْمْ ْةْ مَْوْ ل ْعْ مَْْةْ دَْوْ صْ قْ مَْْةْ عَْفَْنـْ لىْمَْعَْْدْ قْ عَْ  
Artinya: akad atas sesuatu kemanfaatan yang mengandung 
maksud tertentu dan mubah, serta menerima 





c. Berdasarkan pendapat malikiyah dan hanabilyah 
ضْ وْ عَِْبْْةًْومَْلْ عْ مَْْةًْدَْمْ ْةْ احََْبْمْ ْءْ يْ شَْْافعْ َنْمَْْكْ ي ْلَِْتْ   
Artinya: menjadikan milik sesuatu kemanfaatan yang mubah 




d. Berdasarkan pendapat syihab Al-Din dan Syaikh Umairah 
juga mempunyai pandangan berhubungan dengan ija>rah, 
ialah: “Akad yang objeknya ialah penukaran manfaat untuk 
                                                             
19
 Hendi Suhendi, Fiqih Muamalah (Jakarta: Rajawali Pres, 2022), 114 
20 Imam Mustofa, Fiqih Muamalah Kontemporer, (Jakarta: PT Grafindo Prasada, 2016), 101 
21 Syafe’i Rachmat, Fiqih Muamalah. (Bandung: Pustaka Setia, 2010), 121-122 
 



































masa tertentu, yaitu pemilikan manfaat dengan imbalan, 
sama dengan menjual manfaat.”
22
 
e. Berdasarkan pendapat Amir Syarifuddin juga mempunya 
pandangan berhubungan dengan ija>rah, ialah: “akad atau 
transaksi manfaat atau jasa dengan imbalan tertentu. Bila 
yang menjadi objek transaksi ialah: manfaat atau jasa dari 
suatu benda disebut ija>rah al’ain, seperti sewa-menyewa 
rumah untuk ditempati. Bila yang menjadi objek transaksi 
manfaat atau jasa dari tenaga seseorang dinamakan ija>rah 
ad-Dzimah atau upah mengupah.23 
      Dari definisi tersebut dapat dikemukakan bahwa pada dasarnya 
tidak ada perbedaan yang berprinsip dianatara para ulama dalam 
mengartikan ija>rah atau sewa-menyewa adalah akad atas manfaat 
dengan imbalan, atau pemindahan hak guna atas barang atau jasa 
dalam batas waktu tertentu, melalui pembayaran upah sewa, tampa 
diikuti dengan pemindahan kepemilikan barang.
24
 
2. Dasar Hukum   
      Para ulama berpendapat bahwa yang menjadi dasar atau landasan 
diperbolehkan akad ija>rah atau sewa-menyewa yaitu: 
 
                                                             
22
 Hendi Suhendi, Fiqih Muamalah (Jakarta: Rajawali Pres, 2022), 114  
23 Amir Syarifuddin, Garis-Garis Besar Fiqih, (Jakarta: Kencana, 2003), Cet II, 216 
24 Mardani. Fiqih Ekonomi Syariah, (Jakarta: Prenada Media, 2011), 247 
 




































1) Firman Allah SWT dalam QS. Al-Baqarah ayat 233, 
yang berbunyi: 
ت مْ  ِْاَذاَْسل م  تَـر ِضع و  اَْاو َلدَك م َْفََلْج َناَحَْعَلي ك م  َْتس  ْاََرد ُّتم ْاَن  َْْوِان 
ت م ِْبل َمع ر و فِ  ا تـَيـ  م اْ  .... 
رْ ْ ِبَاْتـَع َمل و َنَْبِصيـ  َْ َواع َلم و  اْاَن ْاّلل   َْ َواتـ ق واْاّلل    
 
Artinya: ... Dan jika kamu ingin menyusukan anakmu 
kepada orang lain, maka tidak ada dosa 
bagimu memberikan pembayaran dengan cara 
yang patut. Bertakwalah kepada Allah dan 
ketahuilah bahwa Allah Maha Melihat apa 
yang kamu kerjakan. (QS Al-Baqarah: 233).25 
      Dengan demikian surat Al-Baqarah ayat 233 
merupakan dasar yang dapat dijadikan landasan hukum 
dalam persoalan sewa-menyewa. Sebab pada ayat 
tersebut diterangkan bahwa memankai jasa juga 
merupakan suatu bentuk sewa-menyewa, oleh karena 
itu harus diberikan upah atau pembayarannya sebagai 
ganti dari sewa jasa tersebut.
26
 Menurut tafsir ibnu 
katsir, tafsir ayat ini  
                                                             
25 Kementrian Agama RI, Al-Qur’an dan Terjemahnya, (Jakarta: Widya Cahaya, 2001) 
26 Al-Maraghi Ahmad Mustafa, terjemah Tafsir al-Maraghi, (Semarang: CV. Toha Putra, 1985), 67 
 



































2) Firman Allah SWT dalam QS. Surat Al-Qasas ayat 26, 
yang berbunyi: 
 
 ْ َِمي  َتأ َجر َتْال َقِويمْال  َرَْمِنْاس  َتأ ِجر ه ِْان َْخيـ  ََبِتْاس  ىه َماْٰي   د  ِْاح   َقاَلت 
Artinya: Dan salah seorang dari kedua (perempuan) itu 
berkata, “Wahai ayahku! Jadikanlah dia 
sebagai pekerja (pada kita), sebenarnya 
orang yang paling baik yang engkau ambil 
sebagai pekerja (pada kita) adalah orang 
yang kuat dan dapat dipercaya.
27
  
      Dalam ayat tersebut dijelaskan bahwa memilih 
seseorang yang dalam hal pekerjaan sangatlah hal yang 
dianjurkan, maka pilihlah sesorang yang paling baik 
yang dapat dipekerjakan kerena tenaganya kuat dan 
dapat dipercaya.  
b. As-sunnah 
1. Hadis Riwayat Ahmad, Abu Daud dan Nasa’i, yang 
berbunyi : 
                                                             
27 Kementrian Agama RI, Al-Quran dan Terjemahnya, (Jakarta: Widya Cahaya, 2001) 
 



































ىْرِْكْ انْ نْ كْ :ْْلَْقَْصلىْهللاْعليهْْوسلمْرسولْهللاْْنْ َاْْاصْ قَْْوَْلِبَْاْْنْ ِبْدِْعِْسَْْنْ عَْ
ْنْ عَْْىْرسولْهللاْصلىْهللاْعليهْْوسلمهَْنَـْفَـْْعِْر الزْ ْنَْىْمِْاقِْوَْىْالسَْلَْاعَِْبَِْْضْ رْ الَْ
{ْْالنسائْابوْداودْو,ْرواهْأمحد}.ْقْ َرْوَْْوْ َأْْبْ هَْدَْاْبِْهَْيْـ ْرِْكْ ن ْْنْ َاْنََْرْمَْاَْوَْْكَِْلْذَْ  
Artinya: Dari Sa’ad bin Abi Waqqash sesunggunya 
Rasul Saw bersada: dahulu kami menyewa 
tanah dengan(jalan membayar dari) tanaman 
yang tumbuh. Lalu Rasulullah melarang 
kami cara itu dan memerintakan kami agar 
membayarnya dengan uang emas dan perak. 
(HR. Abu Daud dan Nasa’i).
28 
      Hadis tersebut menerangkan bahwa pada zaman 
dahulu praktik sewa-menyewa tanah pembayarannya 
dilakukan dengan mengambil dari hasil tanaman yang 
ditanam di tanah yang disewa tersebut. Oleh karena 
Rasul SAW, cara seperti itu dilakukan dengan dan 
beliau memerintahkan agar membayarkan upa\h sewa 




                                                             
28 Imam Nasaiy, Sunan Nasaiy, (Beirut: Dar al-Fikri, 1994), 271 
 



































2. Hadis riwayat ibnu majah  
َْعب ِدْهللِاْاب ِنْع َمَرَْقَلْ َْ:َْعن  َعَلي ِهَْوَسَلَمْأَع َّ واْاْل  َصَلىْهللاْ  ْهللاْ  َقَلَْرس ول 
َفَْعَرق هْ  َْيَِ رَه ْقَـب َلَْأن  ْكتاب4242ْْْ)ِجرَيَْأج  اْلْحكامْ:ْإبنْماْجه
(اْلْجراْلجراء:ْببْ  
Dari Abdullah Ibnu Umar bersabda: bahwa 
Rasulullah Saw. Bersabda upalah pekerja sebelum 
kering keringatnya. ( HR.  Ibnu Majah )
29
 
      Adapun Hadis ini menjelaskan tentang kewajiban 
kita sebagai penyewa hendaklah secepat mungkin 
memberikan gaji atau upah terhadap seseorang yang 
telah kita abil manfaat jasanya. Karena dalam Hadith 
tersebut dengan jelas menyebutkan ‚berikan upah 
pekerja sebelim kering keringatnya. Sesuai dengan 
perjanjian diawal dimana mereka bekerja untuk diberi 
upah. 
Dari semua ayat dan hadis diatas, allah menegaskan 
kepada manusia bahwa apabila seorang telah melaksanakan 
kewajiban, maka berhak atas imbalan dari pekerjaan yang 
telah dilakukan secara halal sesuai dengan perjanjian yang 
telah diperjanjikan. Allah juga menegaskan bahwa sewa-
                                                             
29  Ibnu Majah, Sunan Ibnu Majah, (Beirut: Dar Al-Fikr, 1995) Jilid 2, 2 
 



































menyewa dibolehkan dalam ketentuan islam, karena antara 
kedua belah pihak yang melaksanakan perjanjian (akad) sama-
sama mempunyai hak dan kewajiaban yang harus mereka 
terimah. 
Dengan demikian, dalam Ija>rah pihak yang satu 
menyewakan barang untuk dipergunakan oleh pihak yang 
lainnya dalamjangka waktu tertentu dan pihak yang lain 
mempunyai keharusan untuk membayar harga sewa yang telah 
mereka sepakati bersama. Dalam hal iini, ijarah bener-benar 
merupakan suatu perbuatan yang sama-sama mengntungkan 
antara kedua pihak yang melakukan perjanjian akad.   
c. Ijma’ 
      Pada masa sahabat umat islam telah melakukan ijma hasil 
dari ijma’ adalah ija>rah boleh dilakukan sebab bermanfaat 
bagi kehidupan manusia. Selama ulama telah setuju bahwa 
tidak ada seorangpun Ulama yang membantah akad ija>rah ini 
karena manfaat yang besar dari adanya akad ija>rah ini.
30
 
      Mengenahi disyaratkan akad ija>rah semua umat 
bersepakat tidak seorangpun yang membantah kesepakat 
(ijma’) ulama tentang kebolehan melakukan akad ija>rah, 
                                                             
30 Hendi Suhendi, Fiqih Muamalah (Jakarta: PT. Grafindo Persada, 2005), 117 
 



































sekalipun ada beberapa orang diantara mereka yang berbeda 
pendapat, akan tetapi hal itu tidak dianggap. 
31
 
3. Rukun dan Syarat 
      Ija>rah merupakan bagian dari muamalah yang sering diaplikasikan 
dalam kehidupan sehari-hari. Pengertian muamalah adalah hubungan 
antara sesama manusia, maksudnya disini adalah hubungan antara 
penyewa dengan orang yang menyewakan harta benda dan lainnya. Di 
mana dalam kehidupan, manusia, tidak dapat terlepas dari manusia 
lainnya untuk saling melengkapi dan membantu serta bekerja dalam suatu 
usaha.
32
 Oleh sebab itu, muamalah menyangkut hubungan sesama 
manusia dan kemaslahatannya, kemanannya, kemanan serta serta 
ketentraman, maka pekerjaan ini harus dilakukan dengan tulus dan ikhlas 
oleh penyewa dan yang menyewakan. 
Rukun merupakan hal yang sangat esensial artinya bila rukun 
tidak terpenuhi atau salah satu diantaranya tidak sempurna (cacat), maka 
suatu perjanjian tidak sah (batal). Dalam  KHES rukun sewa-menyewa 
atau ija>rah dijelaskan dalam pasal 295 yaitu:
33
 
1) Mustajir/ pihak yang menyewa 
2) Mu’ajir/ pihak yang menyewakan 
3) Ma’jur/ benda yang diija>rahkan dan  
4) akad 
                                                             
31
 Sayyid Sabiq, Fiqih Sunah 13 Terj. Kamaludin A (Bandung: PT. Alma’arif, 1987), 11 
32 Ibid,. 19 
33 Komilasi Hukum Ekonomi Syariah: Pasal 295. (Bandung: Fokus Media, 2010), 86-87  
 



































Adapun rukun yang harus dipenuhi dalam akad ija>rah, Para ulama’ 
telah sepakat bahwa yang menjadi rukun ija>rah adalah:  
1. Aqid (pihak yang melakukan perjanjian atau orang yang berakad) 
Aqid adalah para pihak yang melakukan perjanjin, yaitu 
yang menyewakan atau pemilik barang sewaan yang disebut Mu’jir 
dan piahk penyewa disebut Musta’jir  yaitu pihak yang mengambil 
manfaat suatu dari benda.
34
  
Para pihak yang mengadakan perjanjian haruslah orang yang 
cakap hukum artinya mampu. Dengan kata lain, para pihak 
hendaklah yang berakal dan dapat membedakan mana yang baik 
dan mana yang tidak baik. Jika salah satu seorang yang berakal itu 
gila atau anak-anak yang belum dapat membedakan, maka akad 
itu tidak sah.  
2. Sighat (ijab dan qabul) 
Shighat terdiri dari dua yaitu ijab dan qabul. Ijab merupakan 
pernyataan dari pihak yang menawarkan dan qabul adalah 
pernyataan penerimaan dari penyewa. Ijab dan qabul boleh 
dilakukan secara sharih (jelas) dan boleh pula secara kiasan 
(kinayah).35 
 Dalam KHES dijelaskan pasal 296 yaitu:36 
a. Shighat akad ija>rah harus menggunakan kalimat yang jelas 
                                                             
34
 Abdul Rahman Al-Jaziry, Al-Fiqh ‘ala Mazahib al-Arba’ah, Juz III, (Beirut: Dar al-Fikr t.t.), 101 
35 Ibid. Hlm 19, 101 
36  Kompilasi Hukum Ekonomi Syariah Pasal 296. (Bandung: Fokus Media, 2010), 80 
 



































b. Akad ija>rah dapat dilakukan dengan lisan, tulisan, dan/ atau 
isyarat 
3. Ma’qud ‘alaihi (objek perjanjian atau sewa/ imbalan) 
Ma’qud ‘alahi adalah barang yang dijadikan objek sewa, 
berupa barang tetap dan barang bergerak yang meruakan milik sah 
pihak mu’ajir. Kreteria barang yang boleh disewakan adalah 
segalah sesuatu yang dapat diambil manfaatnya secara agama dan 
keadaan tetap utuh selama masa persewaan.  
4. Upah atau Imbalan 
Upah atau imbalan dalam ija>rah harus berupa sesuatu yang 
bernilai, baik berupa uang maupun jasa kepada seseorang yang 
telah diperintakan untuk mengerjakan sesuatu pekerjaan tertentu 
dan bayaran itu diberikan menurut perjanjian yang telah disepakati 
bersama dan tidak bertentangan dengan kebiasaan yang belaku.
37
 
Dalam bentuk imbalan al-ija>rah bisa berupa benda material untuk 
sewa menyewa rumah, gaji seseorang ataupun jasa pemeliharaan 
dan perawatan sebagai ganti sewa atau upah, asalkan dilakukan 
atas kerelaan dan kejujuran. 
Di samping rukun yang telah disebutkan di atas, ija>rah juga 
mempunyai syarat-syarat tertentu, yang apabila syarat-syarat ini tidak 
terpenuhi, maka ija>rah menjadi tidak sah. Terkait dengan syarat-syarat 
                                                             
37 Labib Mz, Etika Bisnis dalam Islam, (Surabaya: Bintang Usaha Jaya, 2006), 43 
 







































1. Syarat bagi kedua orang yang berakad ialah telah baligh dan berakal 
(Mazhab Syafi’i Dan Hambali). Dengan demikian bilamana orang 
itu belum atau tidak berakal seperti anak kecil atau orang gila 
menyewa hartanya, atau diri mereka sebagai buruh (tenaga dan ilmu 
boleh disewa), maka Ija>rah nya tidak sah. Berbeda dengan Mazhab 
Hanafi dan maliki bahwa orang yang melakukan akad, tidak harus 
mencapai usia baligh , tetapi anak yang telah mumayiz pun boleh 
melakukan akad Ija>rah dengan ketentuan disetujui oleh walinya. 
2. Kedua belah pihak yang melakukan akad menyatakan kerelaannya 
untuk melakukan akad Ija>rah itu, bilamana salah seorang keduanya 
terpaksa melakukan akad maka akadnya tidak sah. 
3. Manfaat yang menjadi objek Ija>rah harus diketahui secara jelas, 
sehingga tidak terjadi perselisihan dibelakang hari jika manfaatnya 
tidak jelas. Maka, akad itu tidak sah. 
4. Objek Ija>rah itu dapat diserahkan dan dipergunakan secara langsung 
dan tidak ada cacatnya. Oleh sebab itu, ulama fiqih sepakat 
mengatakan bahwa tidak boleh menyewa sesuatu yang tidak dapat 
diserahkan, dimanfaatkan langsung oleh penyewa. Umpamanya 
rumah harus siap pakai atau tentu saja sangat bergantung kepada 
                                                             
38 Farroh Hasan, Akhamad. Fikih Muamalah dari Klasik Hingga Konteporer, (Malang: UIN Maliki 
Press, 2018), 56  
 



































penyewa apakah dia mau melanjutkan akad itu atau tidak, sekiranya 
rumah itu atau toko itu disewa oleh orang lain maka setelah itu 
habis sewanya baru dapat disewakan oleh orang lain. 
5. Objek Ija>rah itu sesuatu yang dihalalkan oleh syara. Oleh sebab itu 
ulama fikih sependapat bahwa tidak boleh menggaji tukang sihir, 
tidak boleh menyewa orang untuk membunuh (pembunuh bayaran), 
tidak boleh menyewakan rumah untuk tempat berjudi atau tempat 
prostitusi (pelacuran). Demikian juga tidak boleh menyewakan 
rumah kepada non-muslim untuk tempat mereka beribadat.
39
  
4. Macam-Macam  
      Dilihat dari segi objeknya, para ulama fiqih membagi akad ija>rah ini 
kepada dua macam; 
1. Ija>rah bil ‘amal 
Ija>rah bil ‘amal, yaitu sewa-menyewa yang bersifat 
pekerjaan/jasa. Ija>rah yang bersifat pekerjaan/jasa ialah denga cara 
memperkerjakan seseorang untuk melakukan suatu pekerjaan. 
Menurut ulama fiqih, ija>rah jenis ini hukumnya diperbolehkan 
apabila jenis pekerjaan itu jelas pekerjaan itu jelas, seperti buruh 
bangunan, tukang jahit, buruh pabrik dan tukang sepatu. Ija>rah 
seperti ini terbagi menjadi dua yaitu: 
                                                             
39 M. Ali Hasan, Berbagai Macam Transaksi Dalam Islam, (jakarta: Raja Grafindo Persada: 2003), 
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a. Ija>rah yang bersifat pribadi, seperti menggaji seorang 
pembantu rumah tangga. 
b. Ija>rah yang bersifat serkat yaitu, seseorang atau sekelompok 
orang yang menjual jasanya untuk kepentingan orang banyak, 
seperti tukang sepatu, buruh pabrik dan tukang jahit.  
      Kedua bentuk ija>rah terhadap pekerjaan ini (buruh, 
tukang dan pembantu), menurut para ulama fiqih hukumnya 
boleh. 
2. Ija>rah bil manfaat 
      Ija>rah bil manfaat, yaitu sewa menyewa yang bersifat 
manfaat. Ija>rah yang bersifat manfaat contohnya adalah: 
a. Sewa-menyewa rumah 
b. Sewa-menyewa toko 
c. Sewa-menyewa kendaraan  
d. Sewa-menyewa perhiasan dan lain-lain.  
      Apabila manfaat dalam penyewaan sesuatu barang 
merupakan yang diperbolehkan syara’ untuk dipergunakan, 





                                                             
40  Wahbah az-Zuhaili, Al-Fiqh al-islam wa adillatuh, jilid IV. (Beirut: Dar al-Fikr, 1984), 759-761 
 



































B. Penggunaan Ma’jur 
 Didalam KHES penggunaan ma’jur dijelaskan dalam 309 yaitu: 
1. Mustajir dapat menggunakan ma’jur secara bebas apabila akad 
ija>rah dilakuan secara mutlak 
2. Mustajir hanya dapat menggunakan ma’jur secara tertentu apabila 




 Mustajir  dilarang menyewakan dan meminjamkan ma’jur 
kepada pihak lain kecuali atas izin dari pihak yang menyewakan. 
Jika seseorang menyewa rumah, dibolehkan untuk 
memanfatkan sesuai kemauannya, baik dimanfaatkan sendiri atau 
dengan orang lain, bahkan boleh disewakan lagi atau dipinjamkan pada 
orang lain.
42
   
C. Hak dan Kewajiban Ija>rah  
Baik yang menyewakan maupun pihak penyewa masing-masing 
mempunyai hak dan kewajiban sebagai berikut: 
1. Hak dan kewajiban pihak yang menyewakan  
Menyediakan barang/jasa dengan imbalan akan mendapat upah dari 
penyewa, namun apabila terjadi kerusakan barang akan menjadi 
tanggung jawab. Pihak yang menyewakan wajib menyediakan aset 
                                                             
41 Kompilasi Hukum Ekonomi Syariah: Pasal 310. (Bandung: Fokus Media, 2010), 83 
42 Sayyid sabiq, fiqih sunah jilid 5, penerjemah mujahidin muhayan. 158 
 



































yang disewa dan menjamin bahwa aset tersebut sesuai dengan yang 
disebutkan dalam akad. Apabila timbul kecacatan terhadap barang 
sewa yang tidak disebabkan oleh pihak penyewa, maka akad ija>rah 
dapat dibatalakan. 
2. Hak dan kewajiban pihak penyewa  
Pihak penyewa berhak mengambil manfaat dari sewanya baik itu 
berupa barang maupun jasa. Pihak penyewa mempunyai 
kewajiban untuk menjaga keutuhan aset dari barang yang 
disewakan serta penyewa juga berkewajiban untuk membayar 
sewa setelah selesainya pemanfaatan sesuatu yang disewakan 
atau pekerjaan kecuali jika diisyaratkan uang sewanya harus 
dibayarkan pada saat transaksi, Namun apabila terdapat 
kerusakan diluar kesalahan atau kelalaian dari pihak penyewa 




D. Pembatalan dan Berakhirnya Ija>rah  
Ija>rah adalah jenis akad lazim, yaitu akad yang tidak 
membolehkan adanya fasakh pada salah satu pihak, karena ija>rah 
merupakan akad pertukaran, kecuali bila didapati hal-hal yang 
mewajibkan fasakh. Ija>rah akan menjadi batal (fasakh) bila ada hal-hal 
sebagai berikut : 
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1. Apabila barang yang menjadi obyek perjanjian merupakan barang 
bergerak maka musta’jir harus mengembalikan barang itu kepada 
mu’ajir dengan menyerahkan langsung bendanya. Misalnya sewa-
menyewa kendaraan. 
2. Apabila obyek sewa-menyewa dikualifikasikan sebagai barang tidak 
bergerak maka musta’jir wajib mengembalikannya kepada mu’ajir 
dalam keadaan kosong. Maksudnya tidak ada harta pihak musta’jir 
di dalamnya. Misalnya, dalam perjanjian sewa-menyewa rumah. 
3. Apabila yang menjadi obyek perjanjian sewa-menyewa adalah 
barang yang berwujud tanah maka musta’jir wajib menyerahkan 




Para ulama fiqih berbeda pendapat tentang sifat akad ija>rah, 
maka bersifat mengikat kedua belah pihak atau tidak. Ulama’ Hanafiah 
berpendirian bahwa akad al ija>rah itu bersifat mengikat, tetapi boleh 
dibatalkan secara sepihak bilamana terdapat udzur dari salah satu pihak 
yang berakad seperti salah satu pihak wafat atau kehilangan kecakapan 
berpindah dalam hukum. 
Adapun jumhur ulama’ dalam hal ini mengatakan bahwa akad al 
ija>rah itu bersifat mengikat kecuali ada cacat atau barang itu tidak boleh 
                                                             
44 Syafe’i Rachmat, Fiqih Muamalah. (Bandung: Pustaka Setia, 2010). Cet: ke-4. 133 
 



































dimanfaatkan. Akibat perbedaan pendapat ini dapat diamati dalam kasus 
bilamana seorang meninggal dunia.  
Berdasarkan pendapat ulama’ Hanafiah, bilamana seorang 
meninggal dunia maka akad al ija>rah batal, karena manfaat tidak boleh 
diwariskan. Akan tetapi jumhur ulama’ mengatakan, bahwa manfaat itu 
boleh diwariskan karna termasuk harta (al-maal). Oleh sebab itu kematian 
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 PRAKTIK SEWA MENYEWA KAMAR KOST PUTRI CANTIK 
DIKOTA MALANG 
  
A. Gambaran Lokasi Penelitian  
1. Kondisi Lingkungan  
      Lokasi penelitian ini merupakan salah satu kamar kost putri yang 
terletak di kota malang di Jalan Watugilang gang 02 no 29, kelurahan 
Ketawanggede, Kecamatan Lowokwaru, Kota Malang. Kota malang 
sebuah kota yang terletak di Provinsi Jawa Timur, kota terbesar kedua 
di Jawa Timur setelah Surabaya, dan kota terbesar ke-12 di Indonesia. 
Kota ini didirikan pada masa Kerajaan Kanjuruhan dan terletak di 
dataran tinggi seluas 145,28 km
2
 yang terletak di tengah-tengah 
Kabupaten Malang. Bersama dengan Kota Batu dan Kabupaten 
Malang, Kota Malang merupakan bagian dari kesatuan wilayah yang 
dikenal dengan Malang Raya. Dan berdasarkan data dinas sipil kota 
malang jumah penduduk 895.387 yang terdiri dari 446.933 jiwa 
penduduk lali-laki, dan penduduk perempuan sebesar 448.454 jiwa. 
Dengan suku mayoritas Jawa, diikuti dengan Madura. Namun secara 
adminitratif memiliki batasan wilayah yaitu sebelah utara kecamatan 
singosari dan kecamatan karangploso, sebelah timur Kecamatan 
Tajinan dan Kecamatan Pakisaji, sebelah selatan Kecamatan Wagir, 
 



































dan Kecamatan Dau di sisi barat, yang semuanya merupakan 
kecamatan di Kabupaten Malang. Serta dikelilingi gunung-gunung 
seperti: gunung arjuno di sebelah utara, gunung semeru di sebelah 
timur, gunung kawi dan panderman disebelah barat, gunung kelut 
disebelah selatan. 
      Kota Malang dikenal sebagai kota pendidikan. Hal ini dikarnakan 
kota malang sendiri memiliki berbagai macam fasilitas pendidikan 
seperti sekolah, kampus perguruan tinggi, lembaga non formal atau 
tempat kursus, serta sejumlah pondok pesantren. Salah satu perguruan 
tinggi terbaik di kota malang seperti Universitas Brawijaya, 
Universitas Negeri Malang, UIN Maulana Malik Ibrahim Malang, dan 
Politeknik Negeri Malang. Selain itu, kota ini merupakan kota 
pariwisata karena alamnya yang menawan yang dikelilingi oleh 
pegunungan serta udaranya yang sejuk.  
      Lokasi kelurahan ketawanggede merupakan yang terletak di 
Kecamatan Lowokwaru, Kota Malang. terletak dibagian wilayah kota 
malang, Sedangkan jarak Kelurahan ke Ibukota Kecamatan adalah 2,00 









































No Batasan Kelurahan  
1 Sebelah Utara Kelurahan Dinoyo 
2 Sebelah Selatan Kelurahan Sumbersari 
3 Sebelah Timur Kelurahan Penanggungan 
4 Sebelah Barat Kelurahan Merjosari 
     Tabel 1  Batas-Batas Wilayah Ketawanggedeh 
 
      Dari tabel tersebut dapat diketahui bahwa sebelah utara kelurahan 
ketawanggedeh berbetasan dengan kelurahan dinoyo, sebelah selatan 
berbatasan dengan kelurahan sumbersari, sebelah timur berbatasan 
dengan kelurahan penanggungan, dan sebelah barat berbatasan dengan 
kelurahan merjosari. Sedangkan mayoritas penduduk kelurahan 
ketawanggedeh memilik mata pencarian sebagai, swasta dan mebuka 
usaha diantaranya, usaha kamar kost, berdagang. Dikarnakan 
banyaknya pendatang dari luar kota.  
2. Sejarah Berdirinya Kost Putri Cantik  
      Kost Putri Cantik merupakan sebuah rumah, yang menyediakan jasa 
persewaan kamar khusus (Putri), sebagai sarana tempat tinggal. Didirikan 
pada November tahun 2017, bangunan dua lantai ini resmi dibuka sebagai 
tempat persewaan kamar. Dari banyaknya mahasiswa dari kota lain yang 
tinggal di Kota Malang. Sehingga, jasa persewaan kamar kost, cukup 
 



































menjadi peluang usaha, bagi pebisnis kost di Kota Malang. Alasan kost 
ini didirikan khusus putri karena perempuan lebih mudah diatur dan 
alasan pemilik kos mendirikan kost ini karena bisnis Sewa menyewa 
kamar kost merupakan ladang bisnis yang menjanjikan,
46
 hal tersebut 
disebabkan oleh banyaknya universitas negeri maupun swasta terkemuka, 
serta bermunculan perusahaan-perusahaan besar di Kota Malang, sehingga 
menjadi daya Tarik tersendiri bagi warga penduduk kota lain untuk 
tinggal di Kota Malang. Hal tersebut menjadi peluang bisnis bagi individu 
maupun kelompok, untuk mendirikan jasa tempat tinggal/kost, guna 
menyikapi banyaknya warga pendatang yang membutuhkan tempat 
tinggal di Kota Malang. Dan menurut pemilik kost bisnis sewa-menyewa 
ini minim resiko karena setiap tahunnya permintaan sewa-menyewa 
kamar kost semakin meningkat.  
      Kost putri cantik berlokasi di Jalan Watugilang gang 02 no 29 
Kecamatan Lowokwaru, Kota Malang. Kost putri cantik memiliki 
sebanyak 8 kamar, 6 kamar biasa dan 2 kamar dengan jendela yang 
disewakan kepada konsumen. Dalam pesewaan kamar pada kost putri 
cantik, konsumen dapat menentukan periode pembayaran selama 3 bulan, 
6 bulan atau 1 tahun. Selain itu, kost putri cantik juga memberikan 
fasilitas penunjang seperti perabot rumah yang lengkap dan penempatan 
lokasi yang strategis, hal tersebut bertujuan, agar memenuhi kebutuhan 
konsumen.  
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B. Sistem Sewa-Menyewa Kost Putri Cantik  
      Sistem sewa kamar kost yang sudah ditetapkan oleh pemilik kost 
putri cantik sudah profesional, untuk masa sewa kamar kost konsumen 
dapat menentukan periode pembayaran sendiri yaitu bisa menggunaka 
sistem sewa selama 3 bulan, 6 bulan atau 1 tahun sesuai keinginan 
konsumen. Untuk satu kamarnya bisa ditempati maksimal oleh dua orang 




      Jadi penyewa harus membayar uang sewa diawal untuk satu tiga bulan 
kedepan begitu juga dengan konsumen yang menggunakan sewa enam 
bulan  dan satu tahun kedepan.  Penyewa diharuskan untuk menyetor data 
diri berupa fotocopy KTP, KTM dan memberikan kontak pribadi dengan 
tujuan pendataan penghuni kost putri cantik, setelah syarat tersebut 
terpenuhi penyewa akan diberikan surat perjanjian kontrak kamar kos 
yang didalamnya berisi tentang tata tertib dan kewajiban sesuai peraturan 
yang ditetapkan oleh pemilik kost. Selain itu diakhir masa kontrak, 
penyewa wajib melakukan konfirmasi kepada pemilik kamar kost untuk 
melanjutkan kontrak atau berhenti. Penyewa wajib mengembalikan kunci 
kamar beserta fasilitas kamar dalam keadaan utuh, jika terdapat 
kehilangan maka penyewa wajib menggantinya. 
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1. Sistem Pembayaran  
      Dalam sewa-menyewa kamar kost, penyewa  diwajibkan untuk 
membayar kamar dalam periode yang ditentukan, seperti, pembayaran 
periode 1 bulan, 3 bulan dan 6 bulan. Harga kamar yang ditawarkan 
pun bervariasi, berdasarkan pada ketentuan yang telah dibuat oleh 
penyedia jasa. Selain itu, setiap jasa tempat tinggal yang ditawarkan, 
memiliki peraturan-peraturan yang wajib diikuti oleh konsumen 
pengguna jasa kost. 
2. Harga dan Fasilitas  
      Kost Putri Cantik memiliki harga yang relatif murah namun 
mengedepankan kenyamanan bagi konsumen. Dengan demikian, 
konsumen dapat tinggal dengan nyaman, dan konsumen dapat 
menghemat biaya pengeluaran. Berikut merupakan macam-macam 
daftar harga yang di tawarkan:  
1) Kamar tanpa jendela untuk satu orang  
 500.000/perbulan  
 1.450.000/pertiga bulan  
 2.450.000/perenam bulan 
2) Kamar tanpa jendela untuk dua orang  
 700.000/perbulan 
 2.050.000/ pertiga bulan  
 4.150.000/perenam bulan 
3) Kamar dengan jendela untuk satu orang  
 




































 1.750.000/pertiga bulan  
 3.550.000/perenam bulan 
4) Kamar dengan jendela untuk dua orang  
 750.000/perbulan 
 2.200.000/pertiga bulan  
 4.450.000/perenam bulan 
      Kost putri cantik juga memberikan fasilitas yang lengkap, hal 
tersebut bertujuan agar memberikan pelayanan yang maksimal kepada 
konsumen. Fasilitas dari kost putri cantik dikelompokan menjadi 3 
bagian yang dapat dijelaskan, sebagai berikut: 
Fasilitas dalam kamar  Fasilitas luar kamar Akses lingkungan 
kost, dekat dengan  
 Tempat tidur  
 Lemari pakaian  
 Meja belajar 
 kursi 
 Cermin  
 Bantal dan guling  
 Ruang bersama  
 Dapur ( kompor) 
 Televisi  
 Kulkas  
 Parkir motor  
 Wifi 
 Teras balkon 
 2 kamar mandi 
 Akses pintu 24 
 Masjid  
 Pasar swalayan 
 Toko kebutuhan 
pokok 
 Laundri pakaian  
 Kampus UB, UIN, 
Polinema  
 RS UB 
 Jl. Soekarno Hatta 
 




































 Ruang jemur 
pakaian  
Tabel 2 Fasilitas Kost Putri Cantik 
 
3. Peraturan Kamar Kost 
No Peraturan kamar kost putri cantik 
1. Menjaga kebersian kamar dan kos-kosan  
2. Menjaga kebersian dapur dan kamar mandi 
3. Selalu kunci gembok pagar tiap keluar masuk kost 
4. Dilarang memasukan tamu pria masuk kedalam kamar kos 
5. Tamu pria hanya boleh masuk hingga ruang tamu (depan tv) 
dengan waktu berkunjung hingga jam 20.30  
6. Jika ada teman atau saudara yang berkunjung atau menginap 
harap lapor ke penjaga kost  
7. Dilarang membuang pembalut kedalam Wc 
8. Jika ada bau gas elpiji lapor ke bapak kos 
9. Jika ada masalah (Elpiji habis, wifi mati, sanyo rusak, dll) harap 
hubungi bapak kost 
 



































10. Fasilitas tambahan seperti kulkas, wifi, listrik, sapu, payung, rak 
untuk sepatu, dan jemuran semua free untuk penghuni kost putri 
cantik 
11. Jika ada orang yang tidak dikenal yang mau masuk ke kost. 
Harap konfirmasi ke penjaga kost dulu 
Tabel 3 Peraturan Kost Putri Cantik 
 
C. Praktik Sewa-Menyewa Kamar Kost Putri Cantik  
      Seiring berjalannya waktu sudah banyak pandangan manusia terhadap 
hal-hal  rumit menjadi hal yang lebih praktis seperti sewa menyewa 
kamar kost, kamar kost merupakan salah satu kebutuahan primer, dimana 
setiap manusia membutuhkan tempat tinggal untuk memenuhi kebutuhan 
hidup dan tempat berteduh demi kenyamanan. Oleh karena itu tempat 
tinggal merupakan kebutuhan penting untuk memenuhi kebutuhan hidup.  
      Sebagaimana yang biasa sudah terjadi di kota Malang, bisnis Sewa 
menyewa kamar kost merupakan ladang bisnis yang menjanjikan, hal 
tersebut disebabkan oleh banyaknya Universitas Negeri maupun Swasta 
terkemuka, serta bermunculan perusahaan-perusahaan besar di Kota 
Malang, sehingga menjadi daya Tarik tersendiri bagi warga penduduk 
kota lain untuk tinggal di Kota Malang. Hal tersebut menjadi peluang 
bisnis bagi individu maupun kelompok, untuk mendirikan jasa tempat 
tinggal/kost, guna menyikapi banyaknya warga pendatang yang 
membutuhkan tempat tinggal di Kota Malang. 
 



































      Akad adalah sebuah perjanjian antara kedua belah pihak yaitu pemilik 
kost dan penyewa kamar kost, dimana kedua belah pihik saling sepakat 
yang nantinya dijadikan perjanjian sewa-menyewa. Kost putri cantik 
merupakan salah satu kost yang ada di Kelurahan Ketawanggede, 
Kecamatan Lowokwaru, Kota Malang.  
      Sewa-menyewa kamar kost putri cantik ini, setelah kedua belah pihak 




1. Penetapan Harga 
      Dalam menetukan harga sewa-menyewa kamar kost putri 
cantik ini menggunakan harga pasar sewa kamar kost yang ada di 
kota malang yang sesuai fasilitas yang disediakan pemilik kost 
seperti luas kamar bisa membedakan harga sewa. Dan harga sewa 
kamar kost putri cantik termasuk tergolong ramah dikantong 
mahasisiwa dengan berbagai macam fasilitas yang disediakan.  
2. Ijab dan Qobul  
      Pelaksanaan sewa-menyewa kost putri cantik tidak jauh 
berbeda dengan kamar kost pada umumnya. Ijab qobul dinyatakan 
dengan lisan dengan menggunakan kata-kata yang jelas dan mudah 
dipahami kedua belah pihak dan juga bukti kwitansi pembayaran. 
Pelaksanaannya setelah kedua belah pihak sepakat dengan harga 
yang ditawarkan pemilik dan penyewa menerimanya.  
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3. Hak dan Kewajiban Sewa-Menyewa 
      Seperti halnya sewa-menyewa selalu ada hak dan kewajiban 
bagi kedua belah pihak yang betransaksi sewa-menyewa yaitu, 
pihak pemilik barang dan penyewa. Hal ini dikarnakan hak dan 
kewajiban merupkan suatu timbal balik yang artinya hak dari 
suatu pihak merupakan kewajiaban dari pihak lain, begitu 
sebaliknya. Berikut hak dan kewajiban sewa-menyewa antara lain:   
 Hak dan kewajiban pemilik kost 
1) Menerima uang sewa 
2) Menyerahkan kamar yang disewa 
3) Memperbaiki kost apabila ada kerusakan selama masa sewa 
4) Apabila terjadi masalah penyewa terpaksa dikeluarkan 
 Hak dan kewajiban penyewa kost 
1) Membayar uang sewa yang sudah ditetapkan 
2) Mengambil manfaat dari kamar kost yang disewa 
3) Menjaga kebersian kost dan kamar  
      Akad adalah sebuah perjanjian antara kedua belah pihak yaitu pemilik 
kost dan penyewa kamar kost, dimana kedua belah pihik saling sepakat 
yang nantinya dijadikan perjanjian sewa-menyewa. Kost putri cantik 
merupakan salah satu kost yang ada di Kelurahan Ketawanggede, 
Kecamatan Lowokwaru, Kota Malang.  
      Berdasarkan hasil penelitian dilapangan, Terkait praktik sewa-
menyewa kamar kost putri cantik ini sudah pada umumnya sewa 
 



































menyewa kamar kost yang ada di kota malang. Namun didalam praktik 
sewa-menyewa kamar kost putri cantik ini ada masalah, yang terjadi 
penalihan sewa kamar kepihak ketiga tanpa sepenegtahuan pemilik kost.  
      Sebelum penulis memaparkan kronoligi masalah pemindahan alih 
sewa kamar kost, penulis menelompokan individu yang berkaitan masalah 
yang terjadi, senbagai berikut:  
1. Pihak pertama: pak ahmad (pemilik kost) 
Menyewakan kamar kost sudah 5 tahun berjalan hingga 
sekarang. Pak ahmad menyewakan kamar kost dengan berbagai 
macam harga mulai dari Rp. 500.000 – Rp. 4.450.000 dengan 
memiliki 8 kamar, 6 kamar biasa dan 2 kamar dengan jendela 
yang disewakan.  
2. Pihak kedua: wulan (penyewa kamar kost tangan pertama) 
Penyewa kamar kost, menyewa 6 bulan dan sudah berjalan 2 
bulan dengan harga sewa Rp. 3950.000 dimulai dari bulan 
november 2018 dan akan berakhir dibulan april 2019 jika tidak 
memperpanjang sewa tersebut.  
3. Pihak ketiga: yuke (penyewa kamar kost tangan kedua)  
Penyewa pihak ketiga ini menempati kamar kostnya dibulan 
januari dengan harga Rp. 600.000 harga dari kesepakatan pihak 
kedua. Mbak yuke ini sedang membutuan kamar kost 
sementara untuk satu bulan kedepan, dikarnakan ada pekerjaan 
 



































di malang dan kebetulan kost putri cantik ini tidak jauh dari 
tempat tugasnya.  
      Berikut penulis memaparkan kronoligi terjadinya pemindahan alih 
sewa kepihak ketiga di kost putri cantik. 
      Sebagaimana praktik sewa-menyewa yang terjadi di kost putri cantik. 
Dalam pelaksanaan kegiatan sewa-menyewa kost putri cantik ini tidak 
luput dari adanya masalah dalam kegiatan sewa menyewa. Dan selama 5 
tahun berdirinya kost putri cantik, berdasarkan penjelasan pak ahmad ada 
beberapa masalah. Jika terjadi perselisian perlaksanaan sewa-menyewa 
ini, pihak pemilik kost dan penyewa akan membicarakan dengan baik dan 
mencari solusi yang bijak. Akan tetapi jika masalah tidak dapat 
diselesaikan pihak pemilik kost akan memberikan keputusan yang bijak. 
Hasil wawancara pak ahmad:
49
 
“ ada beberapa masalah mbak, yang terjadi selama saya menjalankan 
bisnis kost ini diantaranya: telat membayar, ada yang pernah membawa 
teman yang bukan muhrimnya, dan ada beberapa peraturan yang tidak 
ditaati seperti memindah alikan sewa kamar kepada temannya” 




“ untuk penyelesaianya tergantung masalah yang terjadi mbak, kalo untuk 
telat membayar saya kasih dispensasi 3 hari dari jatuh tempoh 
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pembayaran,  untuk yang membawa teman bukan muhrimnya, langsung 
saya minta untuk meninggalkan kost karena itu sudah melangar aturan. 
Dan anak kost yang sudah memindah alihkan sewa kepada temanya ini 
juga sama saya langsung meninta kedua belah pihak untuk meniggalkan 
kost karna sudah melangar aturan dan saya merasa dirugikan.” 
 Perihal masalah yang terjadi juga diperkuat dengan wawancara 




“iya mbak, saya sudah menyewakan kamar kost yang saya sewa kepada 
teman saya, waktu itu ada teman saya sedang membutukan kamar kost 
mendadak dan kebetulan saya sedang libur akademik, jadi saya sewakan 
kamar kost saya kepada teman saya ” 
Penjelasanan dari mbak yuke (pihak ketiga )
52
 
“iya mbak, saya menyewa kamar kost lewat teman saya, karena posisi 
saat itu saya sendang membutuhkan kost mendadak tugas kerja saya di 
malang dan kebetulan kamar kost teman saya kosong dan sedang libur 
pulang kampung” 
Pernyataan pak ahmad 
“awalnya saya tidak tau mbak kalo ada pengalihan sewa, pas kebetulan 
saya lagi mampir ngecek kost dan saya melihat anak kost yang bukan 
anak kost putri cantik dan saat itu saya langsung menanyai mbak yuke 
dan mbak yuke bilang kalo sudah menempati kamar mbak wulan dan saat 
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itu juga saya langsung mengubungi pihak dari mbak wulan untuk 
menjelsakan dan saat itu juga saya meminta mbak yuke sama mbak wulan 
untuk meninggalkan kost karna sudah melanggar perjanjian”  
      Kesimpulan dari hasil wawancara diatas bahwasannya di kost putri 
cantik kota malang telah terjadi pemindah alih sewa-menyewa kamar kost 
tanpa sepengetahuan pemilik kost dengan harga lebih mahal dari harga 
sewa aslinya. Dan kejadian pemindah alih sewa tanpa sepengetahuan atau 
persetujuan pemilik kost tidak dibenarkan.  















































 ANALISIS HUKUM ISLAM DAN KHES TERHADAP PRAKTIK 
SEWA-MENYEWA KOST PUTRI CANTIK DI KOTA MALANG 
 
A. Analisi Praktik Sewa-Menyewa Kamar Kost Putri Cantik Di Kota Malang 
      Banyaknya para pendatang menetap maupun sementara sangat 
mempengaruhi pelaksanaan kegiatan sewa-menyewa ini, jumlah para 
pendatang yang banyak serta beraneka ragam ini akan menjadikan atau 
menimbulkan akibat dari praktek sewa-menyewa di kota malang ini. Dan 
salah satu contoh aktifitas sewa menyewa yang umum dijumpai di 
kalangan masyarakat kota malang sendiri yaitu jasa sewa kamar kost.  
      Sewa kost merupakan jasa yang memberikan layanan berupa kamar 
atau ruangan sebagai sarana tempat tinggal bagi pihak lain.
53
 Dalam 
praktik sewa-menyewa kamar kost, ada seorang penyewa dan pemilik 
kamar kost. Praktik sewa-menyewa kamar kost putri cantik diwajibakan 
melakukan pembayaran penuh diawal transaksi sewa-menyewa, dan juga 
menyerahkan persyaratan yang sudah ditentukan pemilik kost yaitu 
berupa fotocopy KTP, KTM (kartu tanda mahasiswa) jika sedang 
menempu kuliah  dan juga memberikan kontak pribadi dengan tujuan 
pendataan penghuni kost putri cantik, setelah syarat tersebut terpenuhi 
penyewa akan diberikan surat perjanjian kontrak kamar kos yang 
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didalamnya berisi tentang tata tertib dan kewajiban sesuai peraturan yang 
ditetapkan oleh pemilik kost. Selain itu diakhir masa kontrak, penyewa 
wajib melakukan konfirmasi kepada pemilik kamar kos untuk 
melanjutkan kontrak atau berhenti. Penyewa wajib mengembalikan kunci 
kamar beserta fasilitas kamar dalam keadaan utuh, jika terdapat 
kehilangan maka penyewa wajib menggantinya.  
      Untuk sistem sewa-menyewa kost putri cantik ini ada banyak pilihan 
tergantung konsumen untuk menetukan priode pembayaran, seperti 
periode 1 bulan, 3 bulan dan 6 bulan begitu dengan harganya bervariasi 
tergantung kamar yang disewa dan mau ditempati berapa orang, untuk 
harganya dimulai dari Rp. 500.000 sampai dengan Rp. 4.150.000 dan 
untuk pembayaranya harus dilunasi diawal sewa dan paling lambat 
pembayaran perpanjang sewa dibatasi 3 hari saja kalau melebihi pemilik 
kost menegaskan agar penyewa meninggalkan kamar kost.  
      Kegiatan praktik sewa-menyewa kamar kost putri cantik ini, sudah 
pada umumnya sewa-menyewanya kamar kost dikota malang, namun ada 
yang membedakan sedikit dari masalah terkait pemindah alih sewa 
kepada pihak ketiga tampa sepengetahuan pemilik kost. Jadi sesuai 
dengan analisis diatas, ketika ada masalah terkait pemindah alih sewa 
kepihak ketiga tampa seizin pihak pemilik kost ditidak sah. Hal ini pihak 
penyewa telah melanggar perjanjian yakni mengalikan sewa kepihak 
ketiga.  
 



































B. Analisis Hukum Islam dan KHES pasal 310 Terhadap Praktik Sewa-
Menyewa Kamar Kost Putri Cantik Di Kota Malang 
      Ija>rah merupakan bagian dari muamalah yang sering diaplikasikan 
dalam kehidupan sehari-hari. Pengertian muamalah adalah hubungan 
antara sesama manusia, maksudnya disini adalah hubungan antara 
pnyewa dengan orang yang menyewakan harta benda dan lainnya.  
      Di mana dalam kehidupan, manusia tidak dapat terlepas dari manusia 
lainnya untuk saling melengkapi dan membantu serta bekerja dalam suatu 
usaha.
54
 Oleh sebab itu, muamalah menyangkut hubungan sesama 
manusia dan kemaslahatannya, keamanannya, kemanan serta serta 
ketentraman, maka pekerjaan ini harus dilakukan dengan tulus dan ikhlas 
oleh penyewa dan yang menyewakan. 
      Sewa-menyewa adalah akad yang memberi manfaat dengan memberi 
imbalan tertentu. Dengan demikian objek sewa-menyewa adalah atas 
manfaat barang dan jasa.  Namun Pada praktik sewa-menyewa kamar kost 
putri cantik di kota malang ini menggunakan akad ija>rah, yaiu perjanjian 
sewa-menyewa antara pemilik kost dan penyewa kamar kost atas objek 
yang disewakan tempat tinggal ( kamar kost). Penyewa memberian uang 
sewa atas fasilistas yang disediakan pemilik kost dengan membayar uang 
sewa yang telah ditawarkan diawal oleh pemilik kost.  
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      Untuk memenuhi pelaksanaan praktik sewa-menyewa harus 
memenuhi beberapa rukun dan syarat karena rukun dan syarat merupakan 
bagian penting dalam akad ija>rah. Rukun ija>rah yang harus dipenuhi 
diantaranya, sebagai berikut:  
1. Aqid 
      Aqid adalah para pihak yang melakukan perjanjin, yaitu yang 
menyewakan atau pemilik barang sewaan yang disebut Mu’jir dan 
pihak penyewa disebut Musta’jir  yaitu pihak yang mengambil 
manfaat suatu dari benda. Dalam praktik sewa-menyewa kamar 
kost putri cantik ini sudah memenhui rukun pertama, yaitu pihak 
pemilik kost selaku muajir dan penyewa kamar kost selaku 
mustajir. 
2. Sighat  
      Shighat terdiri dari dua yaitu ijab dan qabul. Ijab merupakan 
pernyataan dari pihak yang menawarkan dan qabul adalah 
pernyataan penerimaan dari penyewa. Dalam praktik sewa-
menyewa kamar kost putri cantik tidak memenhui rukun sighat 
dikarnakan ada kesepakatan yang diberikan pemilik kost putri 
cantik, Namun penyewa mengaliahkan sewa kepada pihak ketiga 
yang tidak diketahui pemilik kost, maka tidak memenuhi rukun 
sighat karna tidak melibatkan pemilik kost untuk memindah alih 
sewa kamar kost.  
 
 



































3. Ma’qud ‘alaihi 
      Ma’qud ‘alahi adalah barang yang dijadikan objek sewa, 
berupa barang tetap dan barang bergerak yang meruakan milik sah 
pihak mu’ajir. Dalam praktik sewa-menyewa kamar kost putri 
cantik ini sudah memenuhi rukun ma’qud ‘alaihi, yaitu kamar kost 
sebagai manqud ‘alahi. 
4. Upah atau Imbalan 
      Upah atau imbalan dalam ija>rah harus berupa sesuatu yang 
bernilai, baik berupa uang maupun jasa kepada seseorang yang 
telah diperintakan untuk mengerjakan sesuatu pekerjaan tertentu 
dan bayaran itu diberikan menurut perjanjian yang telah disepakati 
bersama dan tidak bertentangan dengan kebiasaan yang belaku. 
Hal ini sesuai dengan hadis dibawa ini: 
َْعب ِدْهللِاْاب ِنْع َمَرَْقَلْ رَه ْ:َْعن  ِجرَيَْأج  َْ َعَلي ِهَْوَسَلَمْأَع َّ واْاْل  َصَلىْهللاْ  ْهللاْ  َقَلَْرس ول 
َفَْعَرق هْ  َْيَِ ْكتاب4242ْْْ)قَـب َلْأَن  اْلْ:ْاْلْحكامْببْ:ْإبنْماْجه
(جراْلجراء  
Dari Abdullah Ibnu Umar bersabda: bahwa Rasulullah 
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       Dalam praktik sewa-menyewa kamar kost putri cantik sudah 
memenhui rukun ujrah yaitu, pihak penyewa kamar kost putri 
cantik membayar sewa kamar kost.  
5. Manfaat  
      Manfaat dari suatu barang atau jasa yang disewakan harus 
jelas. Dalam praktik sewa-menyewa kamar kost putri cantik ini 
sudah memenuhi rukun yang kelima, yaitu manfaat dari sewa-
menyewa kamar kost ini sudah jelas manfaatnya memberikan 
tempat tinggal sementara dengan fasilistas yang ditawarkan.  
      Adapun syarat-syarat yang harus dipenuhi dalam objek akad 
ini adalah: 
a. Objek ijarah adalah manfaat dari penggunaan barang dan 
jasa. 
b. Manfaat barang harus bisa dinilai dan dapat dilaksanakan. 
c. Pemenuhan manfaat harus yang bisa diperbolehkan. 
d. Kesanggupan memenuhi manfaat harus nyata dan sesuai 
dengan syariah. 
e. Manfaat harus dikenali secara spesifik sedemikian rupa 
untuk menghilangkan ketidaktahuan yang akan 
mengakibatakan sengketa.  
f. Spesifikasi manfaat yang dinyatakan dengan jelas, 
termasuk jangka waktunya, bisa juga dikenali dengan 
spesifikasi atau indentifikasi.  
 



































g. Sewa adalah suatu yang dijanjikan dan dibayar penyewa 
kepada pemilik aset sebagai pembayaran manfaat. 
h. Pembayaran boleh bentuk jasa (manfaat lain) dari jenis 
yang sama dengan objek kontrak. 
i. Syarat barang sewaan haruslah benda yang dapat dipegang 
atau d  apat dikuasi.  
      Setelah rukun terdapat juga syarat yang wajib dipenuhi oleh mustajir 
atau orang yang menyewakan barang dan mustajir ( orang yang menyewa 
barang) supaya sah akad ijaranya yaitu: 
1. Syarat bagi kedua orang yang berakad ialah telah baligh dan 
berakal untuk kedua orang yang berakad (al-muta’aqidain). Dalam 
praktik sewa-menyewa kamar kost putri cantik ini pemilik kost 
dan penyewa mereka sudah baliq dan berakal.  
2. Kedua belah pihak yang melakukan akad menyatakan kerelaannya 
untuk melakukan akad Ija>rah, apabila seorang diantaranya 
terpaksa melakukan akad ija>rah ini, maka akadnya tidak sah. Hal 
ini dibenarkan berdasarkan surah an-nisa ayat 29. Dalam praktik 
sewa-menyewa kamar kost putri cantik ini tidak ada keterpaksaan 
dan berdasarkan atas kerelaan kedua belah pihak yang melakukan 
akad ija>rah ini.  
3. Manfaat yang menjadi objek Ija>rah harus diketahui secara jelas, 
sehingga tidak terjadi perselisihan dibelakang hari jika manfaatnya 
 



































tidak jelas. Maka, akad itu tidak sah. Dalam praktik sewa-
menyewa kamar kost putri cantik ini manfaatnya sudah jelas yakni 
memberikan tempat tinggal/ kamar kost.  
4. Objek Ija>rah itu dapat diserahkan dan dipergunakan secara 
langsung dan tidak ada cacatnya. Oleh sebab itu, ulama fiqih 
sepakat mengatakan bahwa tidak boleh menyewa sesuatu yang 
tidak dapat diserahkan, dimanfaatkan langsung oleh penyewa. 
Umpamanya rumah harus siap pakai atau tentu saja sangat 
bergantung kepada penyewa apakah dia mau melanjutkan akad itu 
atau tidak, sekiranya rumah itu atau toko itu disewa oleh orang 
lain maka setelah itu habis sewanya baru dapat disewakan oleh 
orang lain. Dalam praktik sewa-menyewa kamar kost putri cantik 
objeknya akadnya adalah kamar kost, yang mana bisa ditempati 
oleh pihak penyewa kamar kost.  
5. Objek Ija>rah itu sesuatu yang dihalalkan oleh syara, artinya 
manfaat yang menjadi objek akad harus manfaat yang dibolehkan 
oleh agama. Dalam praktik sewa-menyewa kamar kost putri cantik 
objek akadnya kamar kost yang mana dibuat tempat tinggal 
sementara.  
      Berdasarkan kompilasi hukum ekonomi syariah pada pasal 310 
dijelaskan bahawa: “mustajir dilarang menyewakan dan meminjamkan 
ma’jur kepada pihak lain kecuali atas izin pihak yang menyewakan”. 
Objek ija>rah yang sudah disewa dilarang untuk disewakan lagi kepada 
 



































pihak lain, keculi jika sudah ada izin dari pihak pemilik (mu’ajir). Dalam 
hal ini mustajir tidak diperbolehkan memindah sewa kepada pihak ketiga 
tampa sepengetahuan mu’ajir.  
      Berdasarkan analisis diatas, dapat diketahui praktik sewa-menyewa 
kamar kost putri cantik di kota malang tidak sesuai dengan hukum islam. 
Karena dalam rukun ija>rah yakni, sighat tidak sesuai perjanjian yang 
disepakati diawal perjanjian yaitu, perjanjian pemindah alih sewa kepada 
pihak ketiga tampah izin pemilik kost. Dan juga diperkuat dalam 
kompilasi hukum islam pasal 310 juga tidak diperbolehkan. Dalam hal ini 
mustajir memindah sewa kamar kost kepada pihak ketiga.  
 



































BAB V  
PENUTUP 
 
A. Kesimpulan  
1.  Praktik sewa-menyewa  kamar kost putri cantik  yang ada di kota 
malang tidak sah karena penyewa sudah melanggar perjanjian diawal. 
Dikarnakan penyewa sudah memindah alih sewa kamar kost kepada 
pihak ketiga tanpa persetujuan atau seizin dari pihak pemilik kost 
dengan harga sewa yang lebih mahal dari harga sewanya.   
2. Berdasarkan dari data dan hasil wawancara yang diperoleh, penulis 
menganalisi menurut Hukum Islam dan KHES Pasal 310 bahwa 
praktik sewa-menyewa kost putri cantik ini tidak sah karena tidak 
memenuhi rukun akad ija>rah (sewa-menyewa) dibagian sighat (ijab 
dan qobul) yang tidak sesuai pejanjian diawal kesepakatan. Dalam hal 
ini mustajir sudah memindah alihkan ma’jur kepada pihak ketiga 
tanpa sepengetahuan atau izin dari pemilik kost.  
B. Saran  
1. Disarankan untuk pemilik kost supaya lebih hati-hati dalam 
menyewakan  kamar kostnya agar tidak tejadi  hal-hal yang tidak 
diinginkan seperti masalah pemindah alih sewa kepada pihak ketiga 
tanpa sepengetahuannya. Kemudian pemilik kost harus lebih tegas 
 



































lagi kepada penyewa supaya lebih bisa patuh dan taat pada peraturan 
yang telah dibuat. Dan pemilik harus lebih sering mengontrol kos-
kosan agar tidak ada lagi penyewa yang menyewakan kembali kamar 
kostnya.  
2. Disarankan untuk pihak penyewa petama maupun pihak ketiga selaku 
konsumen untuk menanyakan rician dari perjanjian atau peraturan 
lebih lanjut kepada pemilik kost, agar tidak terjadi masalah 
dikemudian hari.  
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